Федеральное государственное бюджетное образовательное учреждение высшего

профессионального образования

Московский государственный университет имени М.В. Ломоносова

Факультет государственного управления

УТВЕРЖДАЮ

(и.о. декана факультета)

______________/Никонов В.А./

«___» ________________2026 г.

РАБОЧАЯ ПРОГРАММА МЕЖФАКУЛЬТЕТСКОГО КУРСА

Наименование курса:

Искусство оценки стоимости в цифровой экономике: 
бизнес и недвижимость
Уровень высшего образования:

бакалавриат, магистратура, специалитет

Форма обучения:

Очная, очно-заочная

Рабочая программа рассмотрена и одобрена

на заседании Ученого совета факультета

Москва 2026

Рабочая программа курса разработана в соответствии с реализуемыми в МГУ основными профессиональными образовательными программами высшего образования, разработанными на основе самостоятельно установленных образовательных стандартов (ОС МГУ) по направлениям подготовки/ специальностям высшего образования
1. Место курса в структуре ОПОП: относится к вариативной части ОПОП, является обязательным для освоения.

2. Входные требования для освоения курса, предварительные условия: желательны знания и навыки в области экономической теории, правоведения, математики на уровне средней школы.

3. Планируемые результаты обучения по курсу

Целью дисциплины является формирование у студентов теоретических знаний в области оценочной деятельности и практических навыков в определении стоимости различных активов: бизнеса, недвижимости, нематериальных активов, в том числе с учетом возможностей использования технологий искусственного интеллекта.

Задачи дисциплины: 

· ознакомление студентов с теоретическими основами оценочной деятельности, историческими предпосылками ее возникновения, раскрытие функции и роли оценки стоимости собственности в цифровой экономике;

· получение знаний о законодательной базе оценочной деятельности и федеральных стандартах оценки; 

· освоение студентами необходимых базовых понятий, определений, подходов и методов оценки стоимости различных активов;

· приобретение студентами опыта поиска и анализа информации, необходимой для проведения оценки; 

· развитие практических навыков применения методов оценки стоимости бизнеса и недвижимости в рамках трех классических подходов, в том числе с использованием технологии применения искусственного интеллекта.

4. Объем дисциплины (модуля) 1 з.е., в том числе 24 академических часов на контактную работу обучающихся с преподавателем,

12 академических часов на самостоятельную работу обучающихся.
5. Содержание курса, структурированное по темам (разделам) с указанием отведенного на них количества академических часов и виды учебных занятий

	Наименование и

краткое содержание

разделов и тем


	Всего (часы)
	В том числе

	
	
	Контактная работа

(работа во взаимодействии с

преподавателем) 

Занятия лекционного типа, часы
	Самостоятельная работа обучающегося, часы



	Тема 1. Организация оценочной деятельности в Российской Федерации.  Общая характеристика оценочной деятельности. Сущность и необходимость оценки стоимости в цифровой экономике. История развития оценочной деятельности в мировой и отечественной практике. Современные требования к оценщику.
	2
	2
	0

	Тема 2.Правовоерегулирование оценочной деятельности. Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»: основные положения и понятия. Права и обязанности оценщика и заказчика. Федеральные стандарты оценки. Цель оценки, виды стоимости, подходы к оценке. Требования к составлению отчета об оценке. Экспертиза отчета.
	3
	2
	1

	Тема 3. Элементы финансовой математики в оценке стоимости активов. Изменение стоимости денежной единицы во времени. Сложный процент. Функции сложного процента: накопление, дисконтирование, будущая и текущая стоимости аннуитета, взнос за амортизацию единицы, периодический взнос в фонд накопления. Взаимосвязь между различными функциями, возможности их использования в финансовой деятельности.
	3
	2
	1

	Тема 4. Бизнес как объект оценки. Доходный подход к оценке бизнеса.  Цели и задачи оценки бизнеса. Система информации для оценки бизнеса.  Метод дисконтированных денежных потоков. Выбор прогнозного периода и расчет денежных потоков. Принцип расчета ставки дисконтирования. Расчет постпрогнозной стоимости, модель Гордона. Метод капитализации прибыли, условия его применения.
	3
	2
	1

	Тема 5. Сравнительный подход к оценке бизнеса. Метод компании-аналога и метод сделок. Сущность метода отраслевых коэффициентов. Расчет ценовых мультипликаторов. Возможности и ограничения применения сравнительного подхода в отечественной практике.
	3
	2
	1

	Тема 6. Затратный подход к оценке бизнеса. Условия применения затратного подхода. Метод стоимости чистых активов. Метод ликвидационной стоимости.
	3
	2
	1

	Тема 7. Недвижимость как объект оценки. Доходный подход к оценке недвижимости. Понятие недвижимости. Классификация недвижимости по функциональному назначению. Рынок недвижимости и его особенности. Метод прямой капитализации и метод дисконтированных денежных потоков: условия и практика применения. Метод остатка.
	3
	2
	1

	Тема 8. Сравнительный подход к оценке недвижимости. Информационная база, требования, предъявляемые к объектам-аналогам. Метод сравнения продаж. Виды корректировок и способы их расчета. Метод валового рентного мультипликатора.
	3
	2
	1

	Тема 9. Затратный подход к оценке недвижимости. Условия и особенности применения затратного подхода. Учет прибыли предпринимателя. Понятие износа и устареваний в оценке недвижимости. Методы расчета износа и устареваний.
	3
	2
	1

	Тема 10. Особенности оценки стоимости нематериальных активов. Объекты интеллектуальной собственности как актив особого рода. Условия применения трех подходов к оценке нематериальных активов.
	3
	2
	1

	Тема 11. Использование искусственного интеллекта в оценочной деятельности. Рассмотрение инструментов технологии искусственного интеллекта применительно к оценочной деятельности, а также примеры их применения в рамках каждого из трех подходов к оценке стоимости.
	3
	2
	1

	Промежуточная аттестация: зачет
	2
	0
	2

	Итого


	 36
	24
	12


6. Фонд оценочных средств для оценивания результатов обучения по курсу:

Чтение курса происходит в форме лекций, завершается зачетом по итогам выполнения домашних практических заданий и итогового тестирования по теоретическим вопросам. Проверка знаний также производится путем проведения устного опроса студентов во время прохождения обучения, дискуссий.
Примерный перечень вопросов для дискуссии и опросов по материалам лекций:

1. Для чего необходима оценка стоимости различных активов? Почему необходимость в оценке возникает постоянно?

2. Какие виды стоимости существуют сегодня в России?  От чего зависит выбор вида стоимости при оценке? Какие цели могут быть для оценки стоимости бизнеса?

3. Какие требования предъявляются к оценщику на сегодняшний день? На что следует обращать внимание заказчику оценки при выборе оценщика?

4. Какие подходы к оценке существуют и в чем суть каждого из них?

5. Какие права и обязанности у заказчика оценки? У оценщика?

6. Почему нельзя складывать денежные суммы, возникающие в разные моменты времени? Как решить этот вопрос?

7. Каковы основные этапы метода дисконтированных денежных потоков?

8. Когда можно применять метод капитализации дохода (прибыли)?

9. Почему методы сравнительного подхода при оценке бизнеса можно применять в ограниченных случаях?

10. Почему методы затратного подхода к оценке бизнеса применяются в ограниченных случаях? Для каких объектов они наиболее применимы?

11. Почему каждому грамотному собственнику необходимо иметь четкие представления о технологии оценки объектов недвижимости?

12. Какой из трех подходов наиболее применим для оценки квартир? Почему?

13. Когда имеет смысл применять затратный подход к оценке объектов недвижимости? Приведите примеры таких объектов.

14. Почему нематериальные активы наиболее сложны для оценки стоимости?

15. Методы каких подходов наиболее применимы для оценки объектов интеллектуальной собственности, а какие практически не применимы?

16. Как можно использовать технологии искусственного интеллекта в процессе оценки?

17. В рамках какого подхода или подходов наиболее применимы технологии искусственного интеллекта?

18. Может ли искусственный интеллект в будущем полностью заменить оценщика или такой опасности нет? 

Примерные задания для проведения промежуточной аттестации (домашние задания)

1. Определить стоимость компании «Огонёк» методом дисконтированных денежных потоков для собственного капитала на основе следующих данных на конец текущего года. Прибыль до налогообложения – 565 тыс. у.ед. (ожидаемые темпы роста - 15% в год); амортизация – 25 тыс. ден.ед. с ежегодным увеличением на 10 тыс. текущие активы – 491 тыс. ден.ед. (ожидается увеличение на 25 тыс. в год); текущие обязательства – 383 тыс. ден.ед. (ожидается снижение на 10% в год); капиталовложения – 40 тыс. ден.ед. (в дальнейшем – увеличение на 5 тыс. в год); долгосрочная задолженность – 390 тыс. ден.ед. (ожидается равномерное погашение задолженности в течение трёх лет); ставка налога на прибыль –20%; ставка дохода по государственным облигациям – 8%; среднерыночная ставка – 13%; коэффициент β – 1,2; премия за риск для оцениваемого предприятия – 2%. Прогноз осуществляется на три года. В постпрогнозном периоде предполагается, что объект также будет приносить прибыль, и ожидаемые долгосрочные темпы роста прибыли – 3%.

2. Оценить методом сравнительного подхода объект бизнеса по вашему выбору (салон красоты, гостиница, кафе, магазин и пр.), используя для поиска аналогов и цен предложений сайты https://www.beboss.ru, https://www.avito.ru и т.п.

3. Объект оценки – студенческое общежитие на 200 мест. В течение учебного года (10 мес.)  все места заняты студентами, которые платят по10 000 руб. в месяц. В летнее время общежитиезаполненона10%притой же оплате проживания. Операционные расходы составляют4 900 000 в год. Ставка дохода составляет 12%. Срок полезной жизни здания 20 лет. Возврат капитала определяется по методу Ринга.

4. Используя сайты https://www.cian.ru/, https://domclick.ru/ для поиска аналогов и цен предложений провести оценку рыночной стоимости квартиры (дачного участка) на Ваш выбор.
Вопросы к зачету (для подготовки к тестированию):

1. Оценочная деятельность: понятие, возникновение и развитие в мировой и отечественной практике.

2. Государственное регулирование оценочной деятельности. Основные положения Федерального закона №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».

3. Обязательность проведения оценки. Права и обязанности оценщика и заказчика.

4. Федеральные стандарты оценки. Виды стоимости.

5. Отчет об оценке: требования к содержанию, основные разделы.

6.  Изменение стоимости денежной единицы во времени и шесть функций сложного процента в оценке стоимости собственности.

7. Специфика бизнеса как объекта оценки. Система информации в оценке бизнеса.

8.  Доходный подход к оценке бизнеса: общая характеристика, основные методы.

9. Сущность сравнительного подхода к оценке бизнеса и его основные методы.

10. Затратный подход в оценке бизнеса: общая характеристика, сфера применения, основные методы.

11. Понятие недвижимости в оценке. Рынок недвижимости: виды, классификация.

12.  Доходный подход к оценке недвижимости: основные методы и их этапы.

13.  Сравнительный подход к оценке недвижимости: основные методы.

14. Затратный подход к оценке недвижимости. Понятие и виды износа и устареваний, методы расчета.

15. Понятие нематериального актива и объектов интеллектуальной собственности.

16. Применение методов доходного подхода к оценке НМА.

17. Применение методов затратного подхода к оценке НМА.

18. Возможности применения технологий искусственного интеллекта в рамках каждого из трех подходов к оценке.

7. Ресурсное обеспечение:
Учебно-методическая и научная литература

1. Антикризисное управление: механизмы государства, технологии бизнеса: учебник и практикум для вузов / под общей редакцией А. З. Бобылевой. 2-е изд., перераб. и доп.  Москва: Издательство Юрайт, 2025. 542 с.

2. Оценка бизнеса в цифровой экономике: учебник//под ред. М.А.Федотовой, О.В. Лосевой, Т.В. Тазихиной. М.: Кнорус, 2022.  390 с.

3. Покрытан Л.А. Роль искусственного интеллекта в оценочной деятельности // Интеллектуальная инженерная экономика и Индустрия 6.0 (ИНПРОМ2025): сборник трудов Международной научно-практической конференции, 27–30 апреля 2025 г. В 2 т. Т. 1 / под ред. д-ра экон. наук, проф. Д. Г. Родионова,  д-ра экон. наук, проф. А. В. Бабкина. том 1, с. 383-385, 2025.
4. Покрытан Л. А. Оценка стоимости бизнеса. Практикум. Москва: ООО МАКС Пресс, 2019.  88 с.

5. Помулев А.А. Искусственный интеллект как объект стоимостной оценки // Имущественные отношения в Российской Федерации. 2022.  № 6(249).  С. 42-56.

6. Помулев А.А. Концепция стоимостной оценки бизнеса с использованием технологии искусственного интеллекта // Менеджмент и бизнес-администрирование. 2024. № 4. С. 216-224. 

7. Романова Н.В. Использование ИИ и новых технологий в оценочной деятельности: положительные аспекты и вопросы негативного влияния // Самоуправление. 2022. №2(130). С.711-714.

Информационные ресурсы:

http:// www.garant.ru – информационно-правовой портал Гарант

https://trends.rbc.ru/trends/industry/657963559a79474dd4bc9b88 - искусственный интеллект в цифрах и фактах. РБК Тренды.

http://www.appraiser.ru/ - портал "Вестник оценщика"

http://www.sroroo.ru – официальный сайт Русского общества оценщиков

ocenchik.ru – сведения о саморегулируемых организациях оценщиков в России

http://okno-ocenka.ru/ - практические подходы к оценке бизнеса, услуги по оценке.

https://www.beboss.ru/ - бизнес –портал БИБОСС

https://www.cian.ru/ - портал по продаже и аренде недвижимости

https://domclick.ru– сделки с недвижимостью
8. Язык преподавания – русский.
9. Преподаватель -  кандидат технических наук Покрытан Лариса Анатольевна
